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I Allgemeines

Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1

Das Baugesetz gilt fiir das ganze Gemeindegebiet. Es dient der zielgerichteten raumli-
chen Entwicklung des Siedlungs- und Landschaftsraums im kommunalen und regionalen
Zusammenhang und regelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierfiir
zustandig ist.

Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kommunalen
Vorschriften die einschligigen Bestimmungen des eidgendssischen und kantonalen
Rechts einzuhalten.

Personen-, Funktions- oder Berufsbezeichnungen in diesem Gesetz beziehen sich auf
beide Geschlechter.

Regionale Zusammenarbeit Art. 2

1

Die Gemeinde arbeitet in Fragen der Raumentwicklung aktiv mit den benachbarten Ge-
meinden und mit der regionalen Organisation zusammen. Sie wirkt insbesondere in {iber-
kommunalen Richtplanungen sowie bei der Erfiillung weiterer iiberkommunaler Raum-
entwicklungsaufgaben mit. Sie kann Verpflichtungen zur Zusammenarbeit (Kooperatio-
nen) im regionalen Rahmen eingehen und die gemeinsamen Bestrebungen anteilsméssig
mitfinanzieren.

Die Gemeinde stimmt ihre Bodenpolitik und Baulandentwicklung regional ab.

Die Gemeinde kann Aufgaben im Bereich des formellen Baurechts wie Gestaltungsbera-
tung, Baukontrolle usw. der zustidndigen Region iibertragen, wobei die entsprechenden
Entscheidkompetenzen bei der Gemeinde verbleiben. Einzelheiten werden in einer Ver-
einbarung zwischen der Gemeinde und der Region geregelt.

Boden- und Baulandpolitik Art. 3

Die Gemeinde fordert die Verwirklichung der raumplanerischen Ziele durch eine den ortli-
chen Verhiltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik.
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Forderung Art. 4

1 Die Gemeinde fordert Massnahmen zugunsten der Natur und Landschaft, fiir eine quali-
titsvolle Bau- und Siedlungsgestaltung und zur Erhaltung geschiitzter und schiitzenswer-
ter Objekte.

2 Die Baubehorde kann fiir Vorhaben nach Absatz 1 projektbezogene Beitrige aus dem

ordentlichen Budget oder einem hierfiir gedufneten Fonds gewéhren. Der Beitrag kann
von einer angemessenen Mitsprache der Gemeinde abhéngig gemacht werden.

Behordenorganisation: 1. Baubehdrde Art. 5

1  Baubehorde ist der Gemeindevorstand. Sie sorgt fiir eine fachlich kompetente, wirksame,
zeitgerechte und koordinierte Erfiillung ihrer Aufgaben.

2 Sie setzt hierfiir Fachleute und geeignete technische Hilfsmittel ein und sorgt fiir eine
kontinuierliche Weiterbildung der mit Bauaufgaben betrauten Gemeindemitarbeitenden.

2. Planungskommission Art. 6

Der Gemeindevorstand kann fiir Planungsaufgaben eine Planungskommission einsetzen. Er
bestimmt gleichzeitig deren Aufgaben und Organisation.

3. Baukommission Art. 7

1  Wahl und Amtsdauer richten sich nach der Verfassung der Gemeinde Masein.

2 Die Baukommission bereitet Baugeschifte fiir die Baubehdrde vor, trifft Entscheide im
Rahmen ihrer Befugnisse oder stellt der Baubehdrde Antrag.

4. Externe Beratung Art. 8

Die Baubehorde, die Baukommission und die Planungskommission konnen externe Fachleute
zur Beratung und unabhéngigen und vertieften Beurteilung in rechtlichen, technischen, ener-
getischen oder gestalterischen Fragen beiziehen.
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I Raumliches Leitbild

Kommunales Raumliches Leitbild Art. 9

1  Der Gemeindevorstand beschliesst gestiitzt auf die erarbeiteten Grundlagen das kommu-
nale raumliche Leitbild (KRL). Dieses ist fiir die kommunalen Behorden wegweisend.

2 Der Gemeindevorstand stellt eine angemessene Mitwirkung der Bevdlkerung sicher.

I Grundordnung

1. Allgemeines

Zustindigkeit Art. 10

1  Zustindig fiir Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellem Gestaltungs-
plan, Generellem Erschliessungsplan sowie von Reglementen, soweit sie Bestandteil der
Grundordnung bilden, ist die Gemeindeversammlung.

2 Zustindig fiir Erlass und Anderung des Arealplans ist der Gemeindevorstand.

3 Die Gemeinde macht die Erarbeitung und den Erlass von projektbezogenen Planungen
von einer angemessenen Kostenbeteiligung der Interessenz abhéngig.
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2. Baulandmobilisierung

Massgebende Vorschriften Art. 11

Die Mobilisierung von Bauland erfolgt nach den folgenden Vorschriften:

Baugesetz KRG

Grundsatz Art. 12

Massnahmen im Allgemeinen Art. 19a KRG
Vertragliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauzonen Art. 19b KRG
Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei Einzonungen: 1. Bauverpflichtung Art. 19¢ KRG
2. Kaufrecht der Gemeinde Art. 19d KRG
3. Entlassung aus der Bauzone Art. 19¢e KRG
4.Weitere Massnahmen Art. 19f KRG
Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei bestehenden Bauzonen Art. 19g KRG
Beftistete Einzonung Art. 19h KRG
Ergénzende Bestimmungen Art. 13

Grundstiicksteilungen und Nutzungsiibertragungen Art. 14

Zustandige kommunale Behorde, Anmerkung und Eintrag im Grundbuch Art. 19w KRG
Grundsatz Art. 12

1 Die Gemeinde stellt sicher, dass die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung zugefiihrt
werden konnen.

2 Die Mobilisierung von Bauland erfolgt nach den Vorschriften des kantonalen Rechts und
den nachfolgenden ergdnzenden kommunalen Bestimmungen.

Ergénzende Bestimmungen Art. 13

Die Frist fiir die Uberbauung von im Zonenplan gekennzeichneten zu mobilisierenden Grund-
stiicken beziehungsweise von Grundstiicksteilen, die bereits vor dem 1. April 2019 einer
Bauzone zugewiesenen worden sind, betrégt 8 Jahre.

Wird die Bauverpflichtung im Sinne von Art. 19¢ KRG nicht fristgerecht erfiillt, kann der
Gemeindevorstand bei bestehenden Bauzonen anstelle der im kantonalen Recht vorgesehenen
Massnahmen die folgende weitere Massnahme treffen:

- Erhebung einer jdhrlichen Abgabe vom sdumigen Grundeigentiimer, welche im 1. Jahr
nach unbeniitztem Ablauf der Bauverpflichtungsfrist 1% des Verkehrswertes des ein-
gezonten Landes betrdgt und sich in der Folge jéhrlich um einen Prozentpunkt erhéht,
dies bis maximal 10%.
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Grundstiicksteilungen und Nutzungsiibertragungen Art. 14

1  Grundstiicksteilungen und Nutzungsiibertragungen innerhalb der Bauzonen sind unzulés-
sig, wenn sie geeignet sind, die Umsetzung der Vorschriften iiber die Baulandmobilisie-
rung (Artikel 19¢ ff. KRG) oder der Vorschrift iiber die Mindestausschopfung des Nut-
zungsmasses (Art. 22 Abs. 3 BauG) zu vereiteln oder zu erschweren.

2 Grundstiicksteilungen und Nutzungsiibertragungen innerhalb der Bauzone bediirfen der
Zustimmung durch die Baubehorde.
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3. Mehrwertabgabe

Massgebende Vorschriften Art. 15

Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den folgenden Vorschrif-
ten:

Baugesetz KRG
Grundsatz Art. 16
Mehrwertabgabe: 1. Abgabepflicht Art. 191 KRG
2. Abgabetatbestinde Art. 197 KRG
3. Entstehung und Bemessung, Kosten des Gutachtens Art. 19k KRG
4. Hohe der Abgabe Art. 17 Art. 191 KRG
5. Veranlagung der Abgabe, Teuerung Art. 19m KRG
6. Filligkeit der Abgabe Art. 19n KRG
7. Bezug der falligen Abgabe Art. 190 KRG
8. Zuweisung der Ertrdge aus der Abgabe Art. 19p KRG
9. Verwendungszweck des kantonalen Fonds Art. 19q KRG
10. Verwendungszweck des kommunalen Fonds Art. 19r KRG
Entschiadigung von Planungsnachteilen: 1. Materielle Enteignung Art. 19s KRG
2. Vergiitung von Erschliessungsaufwendungen Art. 19t KRG
3. Riickerstattung geleisteter Mehrwertzahlungen Art. 19u KRG
Finanzierungsanspriiche der Gemeinden: Bedingungen, Modalitdten, Zustindigkeit Art. 19v KRG
Zustdndige kommunale Behdrde, Anmerkung und Eintrag im Grundbuch Art. 19w KRG
Grundsatz Art. 16

Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den Vorschriften des kan-
tonalen Rechts und der nachfolgenden ergianzenden kommunalen Bestimmungen.

Hohe der Abgabe Art. 17

Die Hohe der Abgabe betrégt:
a) bei Einzonungen: 50% des Mehrwerts;

b) bei Einzonungen fiir Nutzungen, fiir die ein besonderes Offentliches Interesse besteht:
20% des Mehrwerts
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4. Zonenplan

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 18
1  Der Zonenplan beinhaltet folgende Zonenarten und Festlegungen:
a) Bauzonen Baugesetz KRG
- Dorfzone Art. 27
- Dorferweiterungszone Art. 28
- Wohnzone Art. 29
- Wohnmischzone Art. 30
- Gewerbezone Art. 31
- Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Art. 28 KRG
b) Landwirtschaftszonen
- Landwirtschaftszone Art. 32 KRG
¢) Schutzzonen
- Naturschutzzone Art. 33 KRG
- Landschaftsschutzzone Art. 34 KRG
- Freihaltezone Art. 35 KRG
- Archéologiezone, Archiologische Schutzzone Art. 36 KRG
- Grundwasser- und Quellschutzzone Art. 37 KRG
- Gewisserraumzone Art. 37a KRG
- Wald- und Wildschonzone Art. 32
- Trockenstandortzone Art. 33
- Schutzzone Tagstein Art. 34
- Schlosszone Art. 35
d) Weitere Zonen
- Gefahrenzone I Art. 38 KRG
- Gefahrenzone II Art. 38 KRG
- Wintersportzone Art. 39 KRG
- Zone iibriges Gemeindegebiet Art. 41 KRG
- Zwischenlagerzone Art. 36
e) Folgeplanung Art. 48
- Arealplanpflicht Art. 26, 46ff KRG
- Quartierplanpflicht Art. 26, 5S1ff KRG
f) Weitere Festlegungen
- Statische Waldgrenzen Art. 10, 13 WaG

2 Erschliessungsflachen innerhalb oder am Rand der Bauzonen gelten als Bauzone, wes-
halb fiir Bauvorhaben auf solchen Flichen kein Baubewilligungsverfahren fiir Bauten

und Anlagen ausserhalb der Bauzone durchzufiihren ist.

3 Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuweisung und
Anwendung der Empfindlichkeitsstufen richten sich nach den Vorschriften der Umwelt-

schutzgesetzgebung.
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B. Bauzonen

a) Regelbauweise

Grundsatz Art. 19

Das Mass der Nutzung, die Grenz- und Gebdudeabstinde sowie die zuldssigen Gebdude-
abmessungen in den Bauzonen richten sich nach dem Zonenschema und den zugehorigen
baugesetzlichen Umschreibungen.

Fiir Begriffe und Messweisen, die Gegenstand der Interkantonalen Vereinbarung iiber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) bilden, gelten die in den Anhdngen zur [IVHB
und den zugehorigen Erlduterungen enthaltenen Umschreibungen (A).

Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Nutzungsziffern (8) und Grenzab-
stinde (7.1) in jeder Zone fiir die dort gelegenen Gebiudeteile einzuhalten. Im Ubrigen
gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der grossere Teil des Gebédudes (2) liegt.

Im Rahmen von Areal- und Quartierplanungen kann von der Regelbauweise abgewichen
werden, sofern damit ein haushélterischer Umgang mit dem Boden bei liberdurchschnitt-
licher Wohn- und Gestaltungsqualitét erreicht wird. Abstédnde, Léngenmasse und der Zu-
sammenbau mehrerer Baukorper konnen nach architektonischen Kriterien frei festgelegt
werden. Gegeniiber Nachbargrundstiicken ausserhalb eines Areal- oder Quartierplange-
bietes gelten in jedem Fall die Grenz- und Gebdudeabstinde der Regelbauweise.

Hofstattrecht Art. 20

1

Fiir den Abbruch und Wiederaufbau rechtmissig erstellter Bauten und Anlagen innerhalb
der Bauzonen gilt das Hofstattrecht im Rahmen der nachfolgenden Bestimmungen.

Werden rechtmissig erstellte Bauten oder Anlagen innerhalb der Bauzonen, die den gel-
tenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, durch héhere Gewalt zerstort oder ganz oder
teilweise abgebrochen, diirfen sie ohne Riicksicht auf die geltenden Vorschriften der Re-
gelbauweise in ihrer bisherigen Lage und Ausdehnung wieder aufgebaut werden, wenn
die bestehende oder beabsichtigte neue Nutzung dem Zonenzweck entspricht, keine
iiberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen und das Baugesuch fiir den Wie-
deraufbau innert drei Jahren nach Zerstérung bzw. zusammen mit dem Abbruchgesuch
eingereicht wird. Dem Abbruchgesuch sind Aufnahmeplidne des Bestands beizulegen.
Geringfligige Abweichungen beziiglich Lage und Ausdehnung sind gestattet, wenn
dadurch der bisherige Zustand verbessert wird und keine {iberwiegenden nachbarlichen
Interessen entgegenstehen.

Erweiterungen sind zulédssig, wenn sie den geltenden Vorschriften der Regelbauweise
entsprechen.
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Zonenschema Art. 21
Art. Zone Zonen- AZ Gesamthohe Fassadenhohe | Gebdudeldnge | Grenzabstand | ES
kiirzel traufseitig und - breite
BauG Art. 22 Art. 23 Art. 23 Art. 24 gross | klein 3
Art. 27 Dorfzone DV - 13.50m+zm | 10.00m+zm 20.00m?» |250m |2.50m | III
Art. 28 Dorferweiterungszone DE 0.70 1250 m+zm 9.00m+zm 20.00 m ? 250m [2.50m | I
Art. 29 Wohnzone 0.6 W 0.6 0.60 10.50 m +zm 7.50 m+zm 20.00 m ? 500m (2.50m| 1II
Art. 29 Wohnzone 0.7 wWo0.7 | 0.70 11.50m+zm | 850m+zm 2000m?  [500m|2.50m| II
Art. 29 Wohnzone 0.8 Wo0.8 | 0.80 1250m+zm | 9.00m+zm 2000m?  [500m|2.50m| I
Art. 30 Wohnmischzone WM 0.80 1250 m+zm 9.00m+zm 20.00m? [500m|2.50m| III
Art. 31 Gewerbezone G - 13.50m+zm 10.00m+zm nach Bedarf [2.50m [2.50m | III
Art. 28 | Zone fiir 6ffentliche Bauten | ZOBA - nach Bedarf 2.50m | 2.50 m | II/III
KRG und Anlagen

Y Ein Anspruch auf die Hochstmasse in der Dorfzone besteht nicht. Vorbehalten bleibt Art. 27 Dorfzone.
?) Beim Zusammenbauen von zwei selbststindigen Bauten kann die zuldssige Gebiudelinge um 5.0 m iiberschritten werden.
3) Bei geschlossener Bauweise (min. 3 Gebiude entlang einer Strasse oder Gasse) kann die zuldssige Gebdudelinge um 10 m iiberschritten

werden.

Die Gesamt- und traufseitigen Fassadenhohen geméss Zonenschema diirfen im geneigten Gelinde um den Zuschlag z iiberschritten werden. Z
ergibt sich aus dem Mittel der Summe der Meereshdhen des massgebenden Terrains in den tal- und bergseitigen Gebaudeecken (projizierte
Fassadenlinie) abziiglich der Meeresshohe des tiefsten Punktes. In der Regel:

= (Hh2+h3+ha)

4

5 — (MLHh24h3+hat-+hn

— h1 (hl = geringste Meereshdhe)

n

z maximal =2.5m

— h1 bei gegliederten Gebdudegrundrissen

Zuschlag z (z)

h4

_ hi+h2+h3+hd _

4 h1

¥

h2
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Nutzungsziffer (8) Art. 22

1

Als Nutzungsziffer gilt die im Zonenschema festgelegte Ausniitzungsziffer AZ (B 8.5).

Wird von einem teilweise iiberbauten Grundstiick der uniiberbaute Teil abgetrennt, darf
die neue Teilparzelle nur soweit iiberbaut werden, als die Nutzungsziffer iiber das ganze
urspriingliche Grundstiick eingehalten wird.

Wird die zuldssige Nutzungsziffer oder bauliche Nutzung unter Einhaltung der Massbe-
schrankungen geméss Regelbauweise oder der Festlegungen des Generellen Gestaltungs-
plans durch ein Bauvorhaben um mehr als 20 % unterschritten, muss das Gebédude so
platziert werden, dass die verbleibende Nutzungsziffer oder bauliche Nutzungsmoglich-
keit auf der unbebauten Grundstiicksfldche realisierbar ist. Die Bauherrschaft erbringt den
Nachweis im Baugesuch.

Die Baubehorde kann Nutzungsiibertragungen zwischen angrenzenden oder bloss durch
Strassen, Biache oder Bahnen getrennten Grundstiicken innerhalb der gleichen Bauzone
zulassen, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen den betroffenen Grundeigentiimern
vorliegt und keine iiberwiegenden 6ffentlichen Interessen entgegenstehen. Vorbehalten
bleiben weitergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Generellen Ge-
staltungsplans, eines Arealplans oder eines Quartierplans. Die Baubehorde lasst Nut-
zungsiibertragungen im Grundbuch anmerken.

Gesamthohe und Fassadenhohe Art. 23

Die Gesamthohe (5.1) und die Fassadenhohe (5.2) von Gebduden darf die Werte gemiss
Zonenschema nicht liberschreiten. Bei Abgrabungen ist das abgegrabene Terrain, bei
Aufschiittungen das natiirliche Terrain massgebend.

Bei Gebiduden, die in der Hohe oder Situation um mindestens 3 m gestaffelt sind, werden
die Gesamthohen fiir jeden Gebédudeteil separat ermittelt.
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Gebéudelidnge und Gebédudebreite Art. 24

1  Gebédude, die das massgebende Terrain (1.1) iiberragen, diirfen die Gebédudeldnge (4.1)
gemadss Zonenschema nicht iiberschreiten.

2 Werden zwei oder mehr selbstindige Gebaude zusammengebaut (Doppel- und Reihen-
hiuser), darf die Gebdudeldnge um insgesamt 5 m {iberschritten werden.

3 Die Lange und die Breite von unterirdischen Bauten (2.4) sind frei.

Grenz- und Gebidudeabstand Art. 25

1  Die Grenzabstidnde (7.1) gemiss Zonenschema sind einzuhalten. Vorbehalten sind Bauli-
nien (7.3) und Unterschreitungen gemiss KRG.

2 Der minimale Gebdudeabstand ergibt sich aus der Summe der einzuhaltenden Grenzab-
stande (7.2, Fig. 7.1) und kann ebenfalls gemiss KRG unterschritten werden.

3 Gegeniiber Strassen haben alle Gebdude einen minimalen Abstand von 2.5 m vom Fahr-
bahnrand einzuhalten. Vorspringende Gebédudeteile (3.4) im minimalen Abstandsbereich
miissen mindestens 3 m iiber dem Trottoir- und 4.5 m iiber dem Strassenniveau liegen.
Vorbehalten sind Baulinien (7.3).

4  Gegeniiber Grenzen haben vorspringende Gebdudeteile (3.4) immer einen minimalen
Abstand von 1.5 m einzuhalten.

5  Unterirdische Bauten (2.4) und jene Teile von Unterniveaubauten (2.5), die das massge-
bende Terrain nicht iiberragen, miissen keinen Grenzabstand (7.1) einhalten.

6 Wo das Baugesetz keine Grenzabstinde vorschreibt sowie fiir Klein- und Anbauten (2.2,

2.3) gelten die minimalen kantonalen Abstandsvorschriften.
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Masse fiir die Anwendung von Definitionen gemidss [VHB Art. 26

1  Bei den nachstehenden Begriffen und Messweisen nach IVHB gelten folgende Masse:

1.

Kleinbauten (2.2)

- maximal zuldssige Gesamthohe (5.1): 5 m

- maximal zuldssige Fassadenhohe: 4 m

- maximal anrechenbare Gebéudefliche (8.4): 50 m?

. Anbauten (2.3)

- maximal zuldssige Gesamthdhe: 5 m
- maximal zuldssige Fassadenhohe: 4 m
- maximal anrechenbare Gebéudefliche: 50 m?

. Vorspringende Gebéudeteile (3.4)

- maximal zuldssiges Mass a fiir die Tiefe: 1 m
- maximal zuldssiger Anteil des zugehorigen Fassadenabschnittes: 2/5

. Technisch bedingte Dachaufbauten (5.1)

- maximal zuldssige Hohe (Uberschreitung der Dachfliche): 1 m
- Dachaufbau muss 50 cm unter dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion liegen (5.1)

Zuriickversetzte Briistungen bei Flachdachbauten (5.2)
- minimal notwendiger Versatz: 1 m

. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster und Oberlichter (siche Art. 55 Abs. 3)

(5.2)
- Dachaufbau muss 50 cm unter dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion liegen (5.1)
- maximal zuldssige Flache 30 % der zugehdrigen Dachflache

b) Zonenvorschriften

Dorfzone Art. 27

1 Die bestehende Siedlungsstruktur und Bauweise ist in der Dorfzone zu erhalten und zu
erginzen. Es konnen Wohnbauten, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie land-
wirtschaftliche Bauten erstellt werden.

2 Neue Gebdude sowie Umbau und Erweiterung bestehender Gebdude haben sich beziig-
lich Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung gut in die bestehende Siedlung
einzufiigen. Projektabsichten sind vor der Ausarbeitung der Projektpldne der Baubehorde
anzumelden. Die Baubehorde entscheidet iiber den Beizug der Bauberatung.
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Dorferweiterungszone Art. 28

1 Die Dorferweiterungszone ist fiir Wohnbauten und maéssig stérendes Kleingewerbe be-
stimmt.

2 Im Weiteren gelten die Vorschriften fiir Neubauten sowie An- und Nebenbauten der
Dorfzone.

Wohnzone Art. 29

1 Die Wohnzone ist fiir Wohnnutzungen bestimmt. Dienstleistungs- und Produktionsbe-
triebe sind zuldssig, sofern sie aufgrund ihrer optischen Erscheinung, ihres Charakters
und ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt, Erschliessung und Befindlichkeit in ein
Wohnquartier passen.

Wohnmischzone Art. 30

1  Die Wohnmischzone ist fiir Wohnnutzungen sowie fiir Dienstleistungs- und Produktions-
betriebe bestimmt. Auswirkungen von gewerblichen Nutzungen auf die Wohnqualitit
sind im Rahmen der umweltrechtlichen Einschrinkungen zu dulden.

Gewerbezone Art. 31

1  Die Gewerbezone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmit.

2 Wohnraum ist nicht gestattet.
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C. Schutzzonen

Wald- und Wildschonzone Art. 32

Die Wald- und Wildschonzone umfasst Lebensrdume von Tieren, insbesondere die Wild-
einstandsgebiete.

Die Anlage, Priparierung und Markierung von Abfahrtspisten, Langlaufloipen und
Schlittelwegen oder anderen Einrichtungen zur Sportausiibung sind im Winter nicht ge-
stattet. Der Gemeindevorstand erldsst tempordre Betretungs- und Fahrverbote nach Ab-
sprache mit der Wildhut und dem Forstdienst.

Die Verwendung von Motorfahrzeugen ist nur fiir land- oder forstwirtschaftliche Nut-
zungen gestattet. Vorbehalten sind generell Not- und Rettungsmassnahmen sowie Pflege-
und Hegemassnahmen in Absprache mit der Wildhut und dem Forstdienst.

Die Wald- und Wildschonzonen werden nach den Richtlinien des Amtes fiir Jagd und
Fischerei und der kantonalen Hegekommission gekennzeichnet. Zweckmaéssige Pflege-
massnahmen sind von den Grundeigentiimern zu dulden.

Trockenstandortzone Art. 33

1

Die Trockenstandortzone umfasst Trockenwiesen und -weiden, deren Flache und Qualitét
erhalten werden soll.

Fiir die Bewirtschaftung werden Vertrdge zwischen Kanton und Bewirtschaftern abge-
schlossen.

Zuldssig sind neue standortgebundene Bauten und Anlagen, die fiir die land- oder forst-
wirtschaftliche Nutzung des Gebietes notwendig sind oder dem Schutz vor Naturgefahren
oder einem anderen iiberwiegenden 6ffentlichen Interesse dienen, wenn ein Standort aus-
serhalb der Trockenstandortzone nicht zumutbar ist. Werden Trockenwiesen und -weiden
beeintrichtigt, sind Ersatzmassnahmen zu leisten.

Fiir Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung gelten ausschliesslich die
Bestimmungen des Bundesrechts.

Schutzzone Tagstein Art. 34

Die Schutzzone Tagstein umfasst jene Fldachen, die der Urproduktion Forstwirtschaft und
Tierhaltung sowie Obst- und Gemiisebau dienen. Sie bezweckt, die Erhaltung dieses altherge-
brachten, traditionellen Gutsbetriebs.
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Schlosszone Art. 35

Die Volumen der bestehenden Schlossanlage sind in ihrem heutigen Bestand grundsétz-
lich zu erhalten und diirfen nicht abgebrochen werden oder anderweitig baulich wesent-
lich verdndert werden. Bei Zerstorung ist die Schlossanlage in der heutigen Erschei-
nungsform wieder aufzubauen.

Bei allen baulichen Verdnderungen (Konservierung, Restaurierung, Unterhalt und Um-
bau) ist der Beizug der kantonalen Denkmalpflege obligatorisch.

D. Weitere Zonen

Zwischenlagerzone Art. 36

1

Die Zwischenlagerzone ist fiir das zeitlich begrenzte Lagern von getrennt gesammelten
und einer Weiterbehandlung zuzufiihrenden Materialien, insbesondere kompostierbare
Gartenabfille, bestimmt.

Es diirfen nur Materialen gelagert werden, welche die Umwelt nicht gefdhrden. Insbeson-
dere ist die Lagerung von wassergefdhrdenden Stoffen sowie Sonderabfillen jeglicher
Art untersagt. Auf Dauer erstellte Hochbauten sind nicht zuldssig. Gestattet sind nur die
fiir die Aufbereitung und Sammlung der Materialien notwendigen Anlagen und Gerite.

Fiir die Errichtung und den Betrieb der Zwischenlagerzone gelten im Ubrigen die ein-

schldgigen eidgendssischen und kantonalen Vorschriften. Die Gemeinde erlédsst fiir den
Betrieb und den Unterhalt ein Reglement.

Genereller Gestaltungsplan

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 37

Der Generelle Gestaltungsplan enthélt folgende Festlegungen:

a) Gestaltungsbereiche im Siedlungsraum

- Erhaltungsbereich Art. 38
b) Gestaltungsobjekte
- Wertvolle Bauten und Anlagen Art. 39/ 74 KRG
- Wertvolle Natur- und Kulturobjekte Art. 40
- Baulinien fiir die bauliche Gestaltung (7.3) Art. 41/ 55 KRG
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B.

Gestaltungsbereiche im Siedlungsraum

Erhaltungsbereich Art. 38

1

C.

Als Erhaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile mit Baugrup-
pen, Bauten und Anlagen sowie Freirdume, die auf Grund ihrer Gesamtform, Stellung
und dusseren Erscheinung von erheblicher rdumlicher, architektonischer oder ortsbauli-
cher Bedeutung sind.

Im Erhaltungsbereich gelegene Bauten und Anlagen sowie wertvolle Gebdudeteile und
Konstruktionsformen sind zu erhalten und diirfen nicht abgebrochen werden. Erneuerun-
gen und Umbauten sind im Rahmen der Zonenbestimmungen unter Wahrung der dusse-
ren Erscheinung moglich.

Von der Pflicht zur Erhaltung ausgenommen sind Bauten, Anlagen oder Teile davon, die
weder als geschiitzt noch als erhaltenswert im GGP bezeichnet sind, gestiitzt auf eine ent-
sprechende Beurteilung der Denkmalpflege oder der Gestaltungsberatung.

Bauvorhaben sind vor der Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Baubehorde anzumelden

und durch die Gestaltungsberatung zu beurteilen und zu begleiten.

Gestaltungsobjekte

Wertvolle Bauten und Anlagen Art. 39

1

Als geschiitzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten oder Baugrup-
pen, die aufgrund ihrer Stellung, Architektur und Bausubstanz von hohem siedlungsbau-
lichem und bauhistorischem Wert sind. Sie sind grundsitzlich zu erhalten und diirfen we-
der abgebrochen noch ausgekernt werden. Erneuerungen, Um- und Anbauten sind unter
grosstmoglicher Wahrung der historischen Bausubstanz zuléssig.

Als erhaltenswerte Bauten und Anlagen bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ge-
baude und Anlagen, die durch ihre Lage und Gestalt wesentlich zur erhaltenswerten Qua-
litdt des Ortsbildes und zur Identitdt des Ortes beitragen. Sie diirfen nicht abgebrochen
werden. Bauliche Verdnderungen sind mdglich, wenn die dussere Erscheinung und die
bauliche Grundstruktur im Wesentlichen unveréndert bleiben.

Alle Bauvorhaben gemaiss Absatz 1 und 2 sind durch die Denkmalpflege oder die kom-
munale Gestaltungsberatung zu begleiten. Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung des Bau-
projekts bei der Baubehorde anzumelden. Die Kosten der Gestaltungsberatung sind Teil
der kostendeckenden Baubewilligungsgebiihr.

Als erhaltenswert bezeichnete (Einfriedungs-)Mauern sind zu erhalten. Die Baubehorde
kann einzelne Durchbriiche und geringfiigige Verschiebungen (Abbruch/Wiederaufbau)
bewilligen, wenn dadurch das Gassenbild nicht beeintrdchtigt wird. Bei einem Ab-
bruch/Wiederaufbau sind die Mauern mindestens in der urspriinglichen gestalterischen
Qualitét zu erstellen.
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Wertvolle Natur- und Kulturobjekte Art. 40

1  Fiir die in den Generellen Gestaltungsplan aufgenommenen geschiitzten Natur- und Kul-
turobjekte gelten die Bestimmungen der kantonalen Raumplanungsgesetzgebung.

2 Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten erhaltenswerten Natur- und Kulturob-
jekte sind in besonderem Masse zu pflegen und in ihrem Bestand zu erhalten.

3 Die Baubehorde unterstiitzt Massnahmen zur Weiterentwicklung der Natur- und Kultur-
landschaft und zur Erhaltung der wertvollen Objekte. Bei Bauvorhaben trifft sie notwen-
dige Anordnungen zur Erhaltung wertvoller Objekte im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens.

Baulinien fiir die bauliche Gestaltung (7.3) Art. 41

1 Baulinien des Typs B gelten wie Grenzabstandsvorschriften. Unterschreitungen gemaiss
KRG sind zuléssig.

2 Baulinien des Typs C bestimmen zwingend die Lage von Fassadenfluchten (3.1). Abwei-

chungen von bis zu 1 Meter sind zuldssig.
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Genereller Erschliessungsplan

A. Allgemeines

Festlegungen Art. 42

1

Der Generelle Erschliessungsplan enthilt folgende Festlegungen:

a) Verkehrsanlagen

- 1. Allgemeines Art. 43

- 2. Sammel- und Erschliessungsstrassen Art. 44

- 3. Privatstrassen Art. 45

- 4. Wirtschaftswege Art. 46

b) Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

- Versorgungs- und Entsorgungsanlagen Art. 47

c) Weitere Festlegungen

- Baulinien (7.3) Art. 55 KRG

2 Verkehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlagen, die einem spezialrechtlichen Plan-
oder Projektgenehmigungsverfahren unterliegen, werden im Generellen Erschliessungs-
plan als Hinweis erfasst.

B. Erschliessungsanlagen

1. Allgemeines Art. 43

1 Der Generelle Erschliessungsplan bestimmt die Sammel- und Erschliessungsstrassen, die
Anlagen fiir den Langsamverkehr wie Fuss- und Wanderwege, Radwege sowie die Wald-
und Giiterstrassen, soweit die Anlagen fiir die Erschliessung des Gemeindegebietes not-
wendig sind. Er legt die fiir eine hinreichende Erschliessung erforderlichen Ausstattungen
wie Offentliche Parkplitze, Bushaltestellen fest.

2 Der Generelle Erschliessungsplan kennzeichnet jene projektierten Strassen und Wege, fiir
die mit der Genehmigung des Plans das Enteignungsrecht erteilt wird. Sind Verkehrsan-
lagen auf privatem Grundeigentum geplant, sorgt die Baubehorde fiir den Land- oder
Rechtserwerb.

3 Wo der Generelle Erschliessungsplan fiir Verkehrsanlagen der Feinerschliessung ledig-

lich Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der Anlagen im Rahmen
einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
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2. Sammel- und Erschliessungsstrassen Art. 44

1  Sammel- und Erschliessungsstrassen sind nach Art und Ausmass dem zu erschliessenden
Gebiet anzupassen. Sie sind mit dem iibergeordneten Strassennetz so zu verbinden, dass
sie keinen Fremdverkehr anziehen. Wo es die Verhéltnisse erfordern, werden die Strassen
und Plétze beleuchtet. Sie sind so auszugestalten, dass sie als Aussenrdume fiir gemein-
schaftliche Zwecke des Quartiers und als Zufahrt benutzt werden kénnen.

2 Die Sammel- und Erschliessungsstrassen (auch Sammel- und Erschliessungsstrasse in
Privatbesitz) samt Ausstattungen sind 6ffentlich und konnen im Rahmen ihrer Zweckbe-
stimmung und der ortlichen Verkehrsregelung von jedermann begangen und befahren
werden.

3. Privatstrassen Art. 45

Die als Privatstrassen bezeichneten Strassen sind Sammel- und Erschliessungsstrassen in Pri-
vatbesitz. Fiir die Privatstrassen gelten die Bestimmungen gemass Art. 44 Sammel- und Er-
schliessungsstrassen.

4. Wirtschaftswege Art. 46

1  Wirtschaftswege dienen den Nutzungen des angeschlossenen Nichtsiedlungsgebietes,
insbesondere der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

2 Sie sind grundsitzlich als Naturstrassen anzulegen und nur dort zu asphaltieren, wo sich
dies aus zwingenden Griinden als notwendig erweist.

3  Die Benutzung der Wald- und Giiterstrassen richtet sich nach den Vorschriften der Wald-
und Meliorationsgesetzgebung sowie der ortlichen Verkehrsregelung der Gemeinde.

4 Die Gemeinde erldsst nach Bedarf Nutzungsbeschrinkungen fiir den Langsamverkehr.

12. Januar 2021 19 Gemeinde Masein



Versorgungs- und Entsorgungsanlagen Art. 47

1

7

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und geplanten Versor-
gungs- und Entsorgungsanlagen, die fiir die hinreichende Erschliessung der Bauzonen
notwendig sind. Dazu zéhlen namentlich Anlagen der Trinkwasserversorgung, der Ener-
gieversorgung, der Telekommunikation, der Abfallbewirtschaftung und - nach Massgabe
des Generellen Entwésserungsplans - Anlagen der Abwasserbeseitigung.

Die im Generellen Erschliessungsplan festgelegten Versorgungs- und Entsorgungsanla-
gen sind Offentlich. Der Anschluss privater Grundstiicke an die 6ffentlichen Anlagen so-
wie die Entsorgung von Abfillen richten sich nach den Erschliessungsreglementen bzw.
Gesetzen.

Wo der Generelle Erschliessungsplan fiir Versorgungs- und Entsorgungsanlagen lediglich

Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der Anlagen im Rahmen einer
Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Folgeplanungen

Folgeplanung Art. 48

1

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit Folgeplanung (Arealplanung, Quartier-
planung, Landumlegung) werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn sie den Erlass der
Folgeplanung nicht beeintrachtigen und wenn sie den rechtskréftigen und vorgesehen
neuen Vorschriften und Vorgaben nicht entgegenstehen.

Die im Zonenplan festgelegte Abgrenzung des Planungsgebietes ist fiir jedermann ver-
bindlich. Die Baubehorde kann zu Beginn oder im Verlauf der Planung das Verfahren auf
weitere Grundstiicke ausdehnen, sofern sich dies als notwendig oder zweckmaissig er-
weist.

Folgeplanungen konnen von der Baubehorde auch ausserhalb von Gebieten mit Folge-
planpflicht gemiss Zonenplan durchgefiihrt werden, wenn sich eine Folgeplanung zur
Umsetzung der Grundordnung als notwendig oder zweckmadssig erweist.
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IV. Kommunale Bauvorschriften

1. Formelles Baurecht

Baubewilligung: 1. Anzeigepflicht Art. 49

1 Bauvorhaben (Bauten und Anlagen einschliesslich Projektdnderungen, Zweckianderun-
gen, Erneuerungsarbeiten, Unterhaltsarbeiten, Zweckidnderungen an Grundstiicken, von
denen erhebliche Auswirkungen auf die Nutzungsordnung zu erwarten sind) sind vorgén-
gig der Projektierung und Ausfithrung ausnahmslos schriftlich der Baukommission anzu-
zeigen.

2 Die Baukommission registriert das Vorhaben und die Bauherrschaft.

2. Entscheid iiber Baubewilligungspflicht und die Art des Verfahrens Art. 50

1 Die Baukommission entscheidet, ob das angezeigte Vorhaben unter die baubewilligungs-
freien Vorhaben geméss Art. 40 KRVO fillt oder ob eine Baubewilligungspflicht besteht.
Sie entscheidet zugunsten der Baubewilligungspflicht, wenn Anzeichen dafiir bestehen,
dass durch ein bewilligungsfreies Bauvorhaben materielle Vorschriften oder Rechte Drit-
ter verletzt sein konnten.

2 Beziiglich der baubewilligungspflichtigen Vorhaben entscheidet die Baukommission so-
dann, ob das ordentliche Baubewilligungsverfahren durchzufiihren ist oder ob die Vo-
raussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren gemiss Art. 50 ff. KRVO erfiillt sind.

3. Eroffnung des Entscheides und des Verfahrens Art. 51

1 Die Baukommission teilt der Bauherrschaft ihre Entscheide geméss Art. 49 BauG innert
15 Arbeitstagen seit der Anzeige in einer anfechtbaren Verfligung mit. Bei baubewilli-
gungspflichtigen Bauvorhaben gibt sie gleichzeitig die abzugebende Anzahl Baugesuche
sowie die erforderlichen Baugesuchsunterlagen bekannt.

2 Bei allen Vorhaben orientiert die Baukommission die Bauherrschaft zudem tiber allfdllig
notige Zusatzbewilligungsgesuche.

3 Nach Eingang des formellen Baugesuchs fiihrt die Baukommission das festgelegte Ver-

fahren durch, sorgt bei Bedarf fiir die Einleitung des BAB-Verfahrens und stellt bei Bau-
vorhaben, die Zusatzbewilligungen erfordern, die notwendige Koordination mit den zu-
staindigen Behorden sicher.
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Baugesuch Art. 52

1  Das Baugesuch ist auf amtlichem Formular in zwei, bei BAB-Gesuchen in vier Ausferti-
gungen einzureichen. In besonderen Féllen kann die Baubehorde die Einreichung weite-
rer Ausfertigungen verlangen.

2 Dem Baugesuch sind, soweit erforderlich, beizulegen:

1.

10.

11.

12.

Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Katasterkopie) enthaltend: Grenzverlauf,
Parzellennummern, Grundstiicksflachen, {iberbaute Fldche, projizierte Fassadenlinie (3.3),
Lage der Nachbargebdude, Zufahrten, Abstellpldtze, Baulinien, Grenz- und Gebaudeabstin-
de, versicherte Hohenbezugspunkte;

Angaben und Vereinbarungen Uber allfdllige Ndher- und Grenzbaurechte und dergleichen
sowie lber allfillige dauernde oder voriibergehende Beanspruchungen fremder 6ffentlicher
oder privater Grundstiicke im Sinne von Art. 65 und Art. 67, unter Beilage allenfalls vorhan-
dener Ausziige aus dem Grundbuch (Eintrdge, Vormerkungen, Anmerkungen);

bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen Fotodokumentation {iber
das bestehende Gebédude;

Situationsplan mit Anschliissen fiir Wasser, Kanalisation, elektrischen Strom und Telefon;

Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit vollstdndigen Angaben iiber Aussenmas-
se und Mauerstdrken der Aussen- und Wohnungstrennwénde, alle relevanten Masse gemiss
IVHB; projizierte Fassadenlinie (3.3) im Grundriss des 1. Vollgeschosses (6.1); Zweckbe-
stimmung der Raume;

Fassadenfluchten (Ansichten) (3.1) und Schnitte 1:100 mit vollstindigen Angaben zu mass-
geblichen Hohenmassen gemédss IVHB, mit Verlauf des massgebenden und neuen Terrains
in der Flucht der projizierten Fassadenlinie bis zur Grenze, sowie Strassenh6hen; Angabe der
massgeblichen Langen-, Flachen- und Hohenmasse von Abgrabungen, zum Herausragen von
Unterniveaubauten sowie von Dachaufbauten. (Weicht das massgebende Terrain ausnahms-
weise vom natiirlichen, resp. bestehenden Verlauf ab, bedingt dies die vorgéngige Zustim-
mung der Baubehdrde);

detaillierte Berechnung der anzuwendenden Nutzungsziffer (8) mit Darstellung der Ge-
schossflichenkomponenten nach SIA 416 und den fiir die jeweilige Nutzungsziffer massge-

blichen Elementen geméss Figur 8.2, 8.3 oder 8.4 und der Abstellplitze;

Projektpldne der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainverdnderungen, Stlitzmau-
ern, Einfriedungen, Baugrubensicherungen, Parkplitzen, Bepflanzungen usw.;

Wiederherstellungspléne zu Terrainverdnderungen, Boschungen und Mauern;

Baubeschrieb mit Angaben iiber Zweckbestimmung, Bauausfithrung, Material, Farbgebung
usw.;

Angabe der approximativen Baukosten;

Unterlagen fiir den baulichen Zivilschutz gemiss eidgendssischen und kantonalen Vorschrif-
ten;
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Unterlagen fiir die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unterstellten Anlagen;

Bei Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen die erforderlichen Gesuche gemiss
kantonalen Vorschriften;

Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular. Fiir geschiitzte und
wertvolle Gebdude gelten beziiglich Energienachweis besondere Bestimmungen;

Nachweis betreffend Schallschutz gemaéss eidgendssischen Vorschriften;
Vorpriifungsentscheid der Gebaudeversicherung bei Gebauden in der Gefahrenzone;

bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben iiber Wasserbedarf, Rohrdurchmesser,
Rohrmaterial und Gefille der Anschlussleitungen;

Detailpldne der Abwasserreinigungsanlagen (Einzelkldranlagen) bzw. der erforderlichen
Vorbehandlungsanlagen fiir Abwasser sowie Angaben zur Dimensionierung der Anlagen;

bei Bauvorhaben, einschliesslich tempordre Anlagen wie Baustelleninstallationen, die Luft-
verunreinigungen verursachen, Emissionserkldrung geméss eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des Mindestabstands
gemiss FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestabstand gegeniiber benachbarten Ge-
bduden und bewohnten Zonen eingehalten ist;

bei Bauvorhaben, einschliesslich temporére Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit erheb-
lichen Emissionen von Luftverunreinigungen, Immissionsprognose gemaéss eidgenodssischen
Vorschriften (auf Verlangen der Baubehorde);

bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen, Standortdatenblatt und An-
gaben gemadss eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben, einschliesslich temporiare Anlagen wie Baustelleninstallationen, mit eige-
nen Lirmquellen Unterlagen gemiss eidgendssischen Vorschriften (Larmprognose auf Ver-
langen der Baubehorde);

bei Bauvorhaben in lirmbelasteten Gebieten Unterlagen gemaéss eidgendssischen Vorschrif-
ten;

Unterlagen fiir die Bewilligung von Grabungen und Sondierungen, fiir Grundwasserabsen-
kung und Grundwasserentnahmen sowie von Warmepumpen fiir die Benutzung von Wasser-
oder Bodenwirme gemaiss den Weisungen der kantonalen Fachstelle fiir Gewésserschutz;

Angaben iiber Art und Menge der bei Ausfiihrung des Bauvorhabens anfallenden Abfille
und Angaben iiber deren Entsorgung auf besonderem Formular (Entsorgungserkldrung Amt

fiir Natur und Umwelt);

allfallige Angaben zu NHG-Schutzobjekten.

Die Baubehorde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere anfordern,
sofern dies fiir die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei besonderen Bauvor-
haben kann sie ein Modell verlangen.
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Bei Bauvorhaben, die dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren unterliegen, ist das
Baugesuch in vereinfachter Ausfiihrung und lediglich mit den fiir das Verstindnis des
Vorhabens notwendigen Unterlagen einzureichen.

Die Baugesuchsunterlagen sind von der Grundeigentiimerin bzw. vom Grundeigentiimer,
von der Bauherrschaft und von den Projektverfassenden zu unterzeichnen. In besonderen
Féllen ersetzt ein Nachweis der Verfiigungsberechtigung die Unterschrift von Grundei-
gentiimerin bzw. Grundeigentiimer.

Bei Anderung bestehender Bauten und Anlagen sowie bewilligter Pline muss aus den
Pliinen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach der Anderung ersichtlich sein
(bestehend: grau/schwarz; neu: rot; Abbruch: gelb).

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Baubehorde unaufgefordert eine Dokumentation
des ausgefiihrten Werks abzugeben (Ausfithrungspldne). Bei Bauvorhaben mit BAB-
Bewilligung sind der Baubehdrde zwei Ausfertigungen abzuliefern.

Revers Art. 53

Werden Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen Regelung iibereinstim-
men, ausnahmsweise flir eine beschrinkte Dauer bewilligt, kann die Bewilligung vom
Abschluss einer Vereinbarung abhingig gemacht werden, worin sich die betroffenen
Grundeigentiimer verpflichten, auf Verlangen der Baubehdrde innert angemessener Frist
den gesetzlichen Zustand wieder herzustellen (Revers).

Die Baubehorde ldsst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch anmerken.
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2. Sicherheit und Gesundheit

Vorkehren bei Bauarbeiten Art. 54

1 Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Umwelt erfor-
derlichen Massnahmen zu treffen.

2 Bauarbeiten sind so zu planen und auszufiihren, dass moglichst wenig Immissionen ent-
stehen und die eidgendssischen und kantonalen Vorschriften eingehalten sind. Bauarbei-
ten, die Verkehrs- oder anderen Larm sowie Staub, Erschiitterungen oder lastige Geriiche
verursachen, diirfen nur werktags von 07.00 bis 12.00 Uhr und von 13.00 bis 20.00 Uhr
ausgefiihrt werden. In besonderen Fillen kann die Baubehdrde Ausnahmen gestatten oder
weitere Einschrinkungen verfiigen.

3  Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es mit Bewil-
ligung der zustidndigen kantonalen Behdrde (Amt fiir Natur und Umwelt) in die Kanalisa-
tion oder in einen Vorfluter eingeleitet oder versickert wird. Die auf Baustellen anfallen-
den Abfille sind nach den eidgendssischen, kantonalen und kommunalen Vorschriften zu

entsorgen.
3. Gestaltung
Dacher und Dachaufbauten Art. 55

1  Décher sind als &sthetisch ansprechende, gestalterische Einheit mit Bezug zur umgeben-
den Bausubstanz (Dachformen, Materialien) und Siedlungsstruktur zu gestalten.

2 In der Dorfzone und Dorferweiterungszone sind nur Sattelddcher mit einer Neigung von
mindestens 15 Grad zuldssig. In den iibrigen Zonen sind nur Sattelddcher und geneigte
Décher mit einer Dachneigung von nicht weniger als 15 Grad zuldssig. Pultddcher sind
fiir Hauptbauten nicht zuldssig. Flacher geneigte Pultddcher und Flachdicher konnen fiir
Anbauten und Kleinbauten sowie fiir Dachterrassen bis 50 m? gestattet werden. In der
Gewerbezone ist die Dachform fiir alle Bauten frei.

3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster und Oberlichter sind innerhalb
der zuldssigen Masse erlaubt, sofern eine &sthetische ansprechende Dach- und Gesamtge-
staltung sichergestellt ist. In der Dorfzonen und Dorferweiterungszone sowie bei den im
Generellen Gestaltungsplan bezeichneten Schutzobjekten besteht kein Anspruch auf
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster und Oberlichter, sofern nicht eine
positive Beurteilung der Gestaltungsberatung vorliegt.
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Einfriedungen und Pflanzen Art. 56

Unter Vorbehalt weitergehender Vorschriften gemiss kantonaler Strassengesetzgebung, ist
von Offentlichen Strassen mindestens ein Abstand von 50 c¢cm, von Trottoirs ein solcher von
30 cm einzuhalten.

Terrainverdnderungen, Boschungen und Mauern Art. 57

Abgrabungen und Aufschiittungen sind dem umgebenden Geldnde anzupassen und nach Ab-
schluss der Arbeiten mit Badumen, Strduchern oder Pflanzen zu begriinen.

4. Verkehr

Verkehrssicherheit Art. 58

1 Bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahrten und Ausginge auf Strassen, Wege und
Pléatze diirfen die Beniitzer der Verkehrsanlagen nicht gefdhrden. Die Baubehorde kann
die Anpassung oder Beseitigung gefahrlicher Anlagen auf Kosten der Eigentiimerin oder
des Eigentiimers der Anlage verfiigen.

2 Auf Dichern entlang von 6ffentlich nutzbaren Raumen sind Dachkénnel und Schneefang-
vorrichtungen anzubringen. Wird durch abfliessendes Wasser oder Dachlawinen die 6f-
fentliche Sicherheit gefdhrdet, haben Grundeigentiimer die notwendigen Massnahmen zur
Beseitigung der Gefdahrdung zu treffen. Bleiben sie untitig, ldsst die Baubehorde die er-
forderlichen Massnahmen auf deren Kosten ausfiihren.

Zu- und Ausfahrten Art. 59

1  Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche kommunale Stras-
sen, Wege und Plédtze miissen einen Vorplatz von mindestens 5 m Linge und 3 m Breite
aufweisen.

2 Rampen diirfen eine maximale Neigung von 15% aufweisen. Bei Rampen an verkehrsrei-
chen Strassen muss zwischen der Strassengrenze und dem Beginn der Neigung ein Vor-
platz mit einer Neigung von hochstens 5% und von mindestens 4 m Léinge vorhanden
sein.

3 Bei Vorliegen besonderer Verhiltnisse, insbesondere in Kerngebieten, kann die Baube-
horde davon abweichende Masse gestatten.
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Abstellplétze fiir Fahrzeuge Art. 60

1.

Bei allen Neubauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen, welche zusitzlichen Ver-
kehr erwarten lassen, insbesondere bei Erhohung der Anzahl Wohneinheiten, sind auf der
Bauparzelle oder in ndchster Néhe auf privatem Boden wihrend des ganzen Jahres zu-
gingliche Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge zu erstellen und dauern fiir die Parkierung of-
fen zu halten.

Fiir Wohnbauten ist pro Wohnung ein Abstellplatz vorzusehen. Bei Wohnungen mit mehr
als 80 m? Bruttogeschossfliche 2 Abstellplitze.

Fiir andere Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehorde die Anzahl der Pflichtplatze,
wobei sie sich an den VSS-Normen orientiert.

Ist die Errichtung von Abstellpldtzen auf eigenem Grund und Boden nicht mdglich, ist
der Grundeigentiimer durch den Gemeindevorstand zur Leistung oder Sicherstellung von
Beitrdgen fiir den Bau und den Unterhalt solcher Anlagen auf dem offentlichen Grund
gemadss Parkplatzverordnung der Gemeinde Masein verpflichtet.

Ersatzabgabe fiir Autoabstellplétze Art. 61

1

Ist die Anlage der vorgeschriebenen Abstellpldtze auf eigenem oder durch vertragliche
Abmachung gesichertem fremdem Boden nicht mdglich und kénnen die Abstellplitze
auch nicht in einer Gemeinschaftsanlage bereitgestellt werden, ist fiir jeden fehlenden
Abstellplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe betriagt pro Abstellplatz Fr. 10'000.-.

Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligung in Rechnung
gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben ist fiir die Erstellung
offentlicher Parkplédtze zu verwenden. Die Bezahlung der Ersatzabgabe gibt keinen An-
spruch auf einen Parkplatz. Die Ersatzabgabe wird im Grundbuch angemerkt.
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5. Versorgung und Entsorgung

Werkleitungen Art. 62

1 Offentliche Werkleitungen werden in der Regel im Strassengebiet oder innerhalb geneh-
migter Baulinien verlegt. Muss eine dffentliche Leitung Privatgrundstiicke durchqueren,
so ist der Bau der Leitung samt zugehorigen Anlagen auf privatem Boden gegen ange-
messene Entschddigung zu dulden. Die Entschddigung wird im Streitfall durch die zu-
stindige Enteignungskommission festgesetzt.

2 Andern sich die Bediirfnisse des belasteten Grundstiickes, so ist die Leitung auf Kosten

der Gemeinde zu verlegen, sofern nicht bei der Begriindung des Durchleitungsrechts eine
andere Regelung getroffen worden ist.

Abwisser Art. 63

1  Abwisser von Bauten und Anlagen sind nach den eidgendssischen und kantonalen Vor-
schriften {iber den Schutz der Gewisser sowie nach Massgabe des Generellen Entwisse-
rungsplans zu behandeln und zu entsorgen.

2 Einzelheiten bestimmt das Reglement {iber die Abwasserbehandlung.

Kompostierungsanlagen Art. 64

Kompostierungsanlagen sind so anzulegen und zu betreiben, dass keine unndtigen Ge-
ruchsemissionen oder andere Beldstigungen fiir Dritte entstehen und dass die Verbreitung
invasiver Neophyten bestmoglich ausgeschlossen werden kann.
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6. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Nutzung des 6ffentlichen Grundes und Luftraums Art. 65

1  Gesteigerter Gemeingebrauch an 6ffentlichem Grund oder 6ffentlichen Gewéssern ist nur
mit Bewilligung des Gemeindevorstandes zuldssig.

2 Eine iiber den gesteigerten Gemeingebrauch hinausgehende Sondernutzung an 6ffentli-
chem Grund oder an 6ffentlichen Gewissern bedarf einer Konzession der Gemeinde.

3 Die Baubehorde kann die Nutzung des 6ffentlichen Luftraums durch Erker, Balkone oder
andere ausladende Gebédudeteile bewilligen, wenn die Beniitzung des 6ffentlichen Grun-
des nicht erschwert wird, die Verkehrssicherheit gewédhrleistet ist und keine anderen 6f-
fentlichen Interessen entgegenstehen. Bestehende vorspringende Gebdudeteile wie Vor-
spriinge, Sockel, Erker, Vordicher diirfen bewilligungsfrei nachisoliert werden.

4  Bewilligungen fiir gesteigerter Gemeingebrauch und Sondernutzungen konnen von der
Leistung einer Entschidigung abhédngig gemacht werden. Einzelheiten iiber die Bemes-
sung und Erhebung regelt der Gemeindevorstand in einer Gebiihrenverordnung.

Nutzung des Privateigentums fiir 6ffentliche Zwecke Art. 66

Die Gemeinde sowie die von ihr mit Ver- und Entsorgungsaufgaben beauftragten oder kon-
zessionierten Tragerschaften sind berechtigt, Schilder und Tafeln wie Verkehrssignale, Stras-
sentafeln, Wegmarkierungen, Vermessungszeichen, Angaben iiber Werkleitungen sowie Ein-
richtungen wie Hydranten, der Ver- und Entsorgung, Vorrichtungen fiir die 6ffentliche Be-
leuchtung, Schaltkdsten, Messeinrichtungen auf Privatgrundstiicken oder an Privatbauten un-
entgeltlich anzubringen. Berechtigten Wiinschen der Grundeigentiimer ist Rechnung zu tra-

gen.
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Nutzung von fremdem Eigentum fiir private Zwecke Art. 67

1  Die Bauherrschaft ist bei Bauvorhaben in der Bauzone berechtigt, fremden Privatboden
voriibergehend als Baustellenzufahrt, zur Lagerung von Material und Maschinen, zur
Einlassung von Erdankern oder zu vergleichbaren Zwecken in Anspruch zu nehmen, so-
fern dies fiir Vorbereitungshandlungen oder fiir die Ausfiihrung des Bauvorhabens un-
umgénglich ist.

2 Die Ausiibung dieses Rechts hat flir das Eigentum des Betroffenen moglichst schonend
zu erfolgen und darf dieses nicht in unzumutbarer Weise gefdhrden oder beeintréchtigen.
Die Bauherrschaft hat die Massnahmen und Vorrichtungen nach Beendigung der Bauar-
beiten zu entfernen, sofern dies technisch mdglich ist und keinen unverhiltnisméssigen
Aufwand verursacht.

3 Der Betroffene hat Anspruch auf angemessene Entschidigung fiir die voriibergehende
Beanspruchung und auf vollen Schadenersatz.

4  Der Ansprecher hat die beabsichtigte Inanspruchnahme dem Betroffenen genau und
rechtzeitig schriftlich mitzuteilen. Stimmt der Betroffene innert 30 Tagen seit der Mittei-
lung nicht zu oder konnen sich die Beteiligten {iber die Hohe der angemessenen Entscha-
digung nicht einigen, entscheidet auf Begehren des Ansprechers die kommunale Baube-
horde innert 20 Tagen mittels anfechtbarer Verfligung iliber die Zuldssigkeit der Inan-
spruchnahme und / oder die Hohe der Entschadigung.

5 Allféllige Schadenersatzanspriiche hat der Betroffene auf dem Zivilweg geltend zu ma-
chen.

V. Erschliessungsordnung

1. Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung

Offentliche Erschliessungsanlagen: 1. Ausfiihrung Art. 68

1 Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von der Ge-
meinde ausgefiihrt.

2 Anlagen der Feinerschliessung werden von der Gemeinde erstellt, wenn diese einer gros-
seren Anzahl von Grundstiicken dienen.

3 Lehnt die Baubehorde Antrdge Interessierter auf Durchfithrung der Feinerschliessung ab,
ermichtigt sie die Antragstellenden, die Anlagen nach den Planen der Gemeinde als pri-
vate Erschliessungsanlagen zu erstellen.
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2. Betrieb, Unterhalt und Erneuerung Art. 69

1 Die Gemeinde sorgt fiir einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die rechtzeitige
Erneuerung aller gemeindeeigenen Erschliessungsanlagen.

2 Verunreinigungen von Offentlichen Verkehrsanlagen sind zu vermeiden. Die Gemeinde
sorgt fiir eine periodische Reinigung der von ihr unterhaltenen Anlagen.

3 Werden Verkehrsanlagen durch Private {iberméssig verschmutzt, sind diese von den Ver-
ursachern auf eigene Kosten zu reinigen. Die Baubehorde trifft, sofern notwendig, die er-
forderlichen Anordnungen.

3. Schneerdumung Art. 70

1 Die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen werden wahrend des Winters von der Gemeinde
offen gehalten, soweit es den Offentlichen Bediirfnissen entspricht. Die Baubehdrde be-
zeichnet im Rahmen der von der Gemeinde gesprochenen Kredite die jeweils zu rdumen-
den Gemeindestrassen, Wege und Plétze.

2 Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee unter moglichster Scho-
nung von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten Grundstiicken abzulagern. Die
betroffenen Grundstiicke sind von der Gemeinde nach der Schneeschmelze von Split und
Abfillen zu reinigen. Schiden an Bauten, Zaunen oder Pflanzen werden vergiitet.

Private Erschliessungsanlagen: 1. Allgemeines Art. 71

1 Die Ausfiihrung und Finanzierung von privaten Erschliessungsanlagen ist Sache der
Grundeigentiimer.

2 Private Erschliessungsanlagen sind dauernd in gutem und funktionsfahigem Zustand zu
halten und rechtzeitig zu erneuern.

3 Die Schneerdumung auf Privatstrassen und die Freilegung privater Zuginge ist Sache der

Privaten. Bei Vernachldssigung dieser Verpflichtung trifft die Baubehorde die erforderli-
chen Massnahmen. Sofern notwendig, ordnet sie die Ersatzvornahme an.
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2. Ubernahme durch die Gemeinde Art. 72

1 Die Gemeinde kann den Unterhalt und die Reinigung von privaten Verkehrs-, Versor-
gungs- oder Entsorgungsanlagen sowie den Winterdienst auf Privatstrassen gegen Ver-
rechnung der Selbstkosten iibernehmen, wenn

a) es die Mehrheit der beteiligten Grundeigentiimer beantragt, oder
b) die Grundeigentiimer ihrer Unterhaltspflicht nicht in genligender Weise nachkommen.

Die Kosten werden von der Baubehorde nach dem Vorteilsprinzip auf die Grundeigentii-
mer aufgeteilt.

2 Die Baubehorde hat auf Antrag private Erschliessungsanlagen, die dem Gemeingebrauch
dienen und den technischen Anforderungen geniigen, zu iibernehmen, sofern die Anlagen
unentgeltlich und in gutem Zustand abgetreten werden. Vorbehalten bleibt die Ubernah-
me privater Erschliessungsanlagen auf dem Enteignungsweg.
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VI Vollzugs- und Schlussbestimmungen

Vollzug Art. 73

Die Baubehorde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden Erlassen und
der iibergeordneten Gesetzgebung tiberbundenen Aufgaben. Sie sorgt fiir eine rechtzeitige und
sachgerechte Erfiillung aller gesetzlichen Obliegenheiten.

Baubewilligungsgebiihren Art. 74

1 Die Gemeinde erhebt fiir ihren Aufwand im Zusammenhang mit einem Baubewilligungs-
verfahren eine Gebiihr.

2 Weitere Verrichtungen bemessen sich nach Aufwand.

3 Auslagen fiir Leistungen Dritter wie Fachgutachten, Beratungen sowie Grundbuchkosten
sind der Gemeinde zusétzlich zu vergiiten.

4  Einzelheiten liber die Bemessung und Erhebung regelt der Gemeindevorstand in einer
Gebiihrenverordnung.

Rechtsmittel Art. 75

Verfiigungen und Anordnungen der Bau- und Planungskommission, des Bauamts oder ein-
zelner Gemeindefunktionédre bei der Anwendung des vorliegenden Gesetzes oder der darauf
beruhenden Erlasse kdnnen innert 20 Tagen seit Mitteilung durch Einsprache bei der Baube-
horde angefochten werden.

Inkrafttreten Art. 76

1 Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme durch die Gemeinde mit der Genehmi-
gung durch die Regierung in Kraft.

2 Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Planungen anwendbar, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Baugesetzes noch nicht bewilligt oder genehmigt sind.

3 Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten sdmtliche widersprechenden fritheren Vor-
schriften der Gemeinde, insbesondere das Baugesetz vom 20. November 2009, als aufge-
hoben.
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MBauG 2020 (iibernommen vom MBauG 2012 und MBauG 2014) Anhang I
Definitionen und Begriffe mit Skizzen und Erliuterungen
A:TVHB  B: KRVO (Seite 18)  C: SIA 416 (Seite 19)

A IVHB (Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe)

1. TERRAIN

11 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und
Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natlrlichen Gelédndeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus pla-
nerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baube-
willigungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Die Feststellung des massgebenden Terrains kann gelegentlich schwierig sein. In unklaren Situationen braucht es unter
Umstanden einen Feststellungsentscheid; die zustéandige Behdrde wird in der Regel einen auf das umgebende natiirli-
che Terrain abgestimmten Gelandeverlauf ermitteln und festlegen.

Eine vom naturlich gewachsenen Gelandeverlauf abweichende Festlegung des massgebenden Terrains kann insbeson-
dere wegen der Hochwassergefahr, einer Gefahrdung des Grundwassers oder aus Griinden der Siedlungsentwasserung
zweckmassig sein.

2. GEBAUDE

2.1 Gebaude

Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung und in der|
Regel weitere Abschliisse aufweisen.

Die Gebaude weisen eine festgelegte Mindestgrésse auf, die mit Hdhenmassen, Langenmassen und Gebaudeflachen- mas-
sen umschrieben werden kann.

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse nicht Giberschreiten und die nur
Nebennutzflachen enthalten.

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser, Pavillons; sie diirfen die zu- lassi-
gen Masse beispielsweise beziiglich Fassadenhdhe und Gebaudelange nicht liberschreiten.

Nebennutzflachen (NNF) sind in der Norm SIA 416 definiert (vgl. C).

2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, Uberschreiten in ihren Dimensionen die zuldssigen Mas- se
nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.

Anbauten Uberschreiten mindestens eines der zuldssigen Masse fur vorspringende Gebaudeteile.

Figur 2.1 - 2.3 Gebéude, Kleinbauten und Anbauten
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24 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelander und Briistungen, voll- standig
unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

Unter Gelénder und Bristungen werden Konstruktionen verstanden, welche dem Schutz der Zugénge dienen.

2.5 Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Gebaude, die hdchstens bis zum zulassigen Mass Uber das massgebende, respektive Uber das
tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Das hochst zuldssige Mass kann fir den Fassadenteil, der am meisten iber das Terrain hinausragt, festgelegt werden
oder flr das Durchschnittsmass.

Mit den unterschiedlichen Definitionen fiir unterirdische Bauten und Unterniveaubauten wird ermdglicht, bei Bedarf unter-
schiedliche Grenzabstandsvorschriften zu erlassen.

Das massgebende Terrain wird bei unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten nur in den Fassadenfluchten betrach-
tet.
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Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

3. GEBAUDETEILE

31 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukor-
pers uber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht be-
riicksichtigt.

Die Fassadenflucht stellt zum Beispiel bei unbedeutend zuriickversetzten Gebaudeteilen die imaginare Weiterfiihrung
der Fassade dar.

Die Fassadenflucht dient zur Bestimmung der Fassadenlinie sowie zur Definition des Attikageschosses.

3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.




Die Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Hdhenmasse von Geb&uden und der Untergeschosse so-
wie zur Definition der Uberbauungsziffer.

Die Fassadenlinie besteht aus Fassadenabschnitten, insbesondere aus Geraden, Kreisbogen usw.

3.3 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Die projizierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Absténde (Grenz- und Geb&udeabstand) sowie
der Gebaudelange und Gebaudebreite.

Anbaute

unbedeutend '
riickspringender
Gebdaudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebéaudeteil

]

projizierte Fassadenlinie

Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) =-=== Fassadenlinie
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Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie

3.4 Vorspringende Gebaudeteile

Vorspringende Gebaudeteile ragen hochstens bis zum zulassigen Mass (fir die Tiefe) tiber die Fassadenflucht hinaus
und dirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - das zuldssige Mass (furr die Breite), beziehungsweise den zuldssigen
Anteil beziiglich des zugehdrigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschreiten.

Vorspringende Gebaudeteile sind beispielsweise Erker, Vordacher, Aussentreppen, Balkone.

Ragen sie Uber das zulassige Mass hinaus oder Uberschreiten sie das auf den zugehdérigen Fassadenabschnitt bezoge-
ne Mass, dann gelten sie als Teile des Gebaudes (z.B. vorspringendes geschlossenes Treppenhaus, Wintergarten, gros-
serer Erker, Balkon) oder als Anbaute (z.B. Gerateschopf).
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Figur 3.4 Vorspringende Gebéudeteile (Schnitt und Seitenansicht)

3.5 Riickspringende Gebaudeteile

Rickspringende Gebaudeteile sind gegeniber der Hauptfassade zurlickversetzt.

Rickspringende Gebaudeteile sind beispielsweise innenliegende Balkone, Arkaden, zuriickversetzte Eingange.

Rickspringende Gebaudeteile gelten als unbedeutend, wenn sie nur bis zum zuldssigen Mass flr die Tiefe gegeniber
der Fassadenflucht zurlickversetzt sind und das zulassige Mass (firr die Breite), beziehungsweise den zulassigen Anteil
bezlglich des zugehdrigen Fassadenabschnitts, nicht Giberschreiten.
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Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend riickspringende Gebéudeteile

4. LANGENBEGRIFFE, LANGENMASSE

4.1 Gebaudelange

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst. |

Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst. |

4.2 Gebaudebreite

Die Gebaudelange und Gebaudebreite dienen der Dimensionierung von Gebauden und werden fiur jedes Gebaude se-
parat bestimmt, insbesondere auch fiir Anbauten.

Gebé&udelange

Gebaude

Gebaudebreite

5 Fassadenlinie

l<=—— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebé&udeldnge und Gebédudebreite



5. HOHENBEGRIFFE, HOHENMASSE

Die Begriffe betreffend der Hohe von Punkten, Linien und Bauten dienen der Dimensionierung der Bauten in ihrer dritten
Dimension bzw. als Hilfsgrésse zur Festlegung von Niveaus bestimmter Gebaudepunkte und Geschossen.

5.1 Gesamthohe

Die Gesamthodhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Bei den hochsten Punkten der Dachkonstruktion handelt es sich bei Giebeldachern um die Firsthohe, bei Flachdachern
um die Dachflache, beziehungsweise um den Dachflachenbereich liber dem tiefstgelegenen Teil des massgebenden Ter-
rains.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liiftungsanlagen usw. kénnen den héchsten Punkt der Dachkonstrukti-
on Uberragen, dirfen aber in ihren Abmessungen das zuldssige Mass nicht Uiberschreiten.

Wo auf Regelungen der Gesamthéhe verzichtet wird, sind in der Regel Bestimmungen Uber die Dachgestaltung erfor-
derlich.

Bei Gebauden, die in der Héhe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Gesamthdhe fir jeden Gebaudeteil separat
ermittelt.

technisch bedingte Dachaufbaute
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Figur 5.1 Gesamthéhe




5.2 Fassadenhohe

Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Briistung gemessen, es sei denn, die Briistung ist um
ein festgelegtes Mass gegenuber der Fassadenflucht zuriickversetzt. Als Bristungen gelten auch durchbrochene Ab-
schlisse, wie Gelanderkonstruktionen.

Das zulassige Mass der Fassadenhdhe kann flr traufseitige- und giebelseitige Fassaden sowie fiir berg- und talseitige
Fassaden unterschiedlich festgelegt werden.

Die Fassadenhdhe dient der Begrenzung des Masses, in dem Fassaden ohne Abgrabungen in Erscheinung treten dir-
fen und hat vor allem in stark geneigtem Gelande ihre Bedeutung. Wenn die talseitige Fassade beziiglich der Hohe, mit
der sie in Erscheinung tritt, auch mit Beriicksichtigung von Abgrabungen begrenzt werden soll, erfordert dies eine zu-
satzliche Regelung. Zur Definition der Hohe eines Gebaudes eignet sich die Fassadenhdhe in vielen Fallen weniger gut

als die Gesamthohe.
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| | |
/ ~' T = |
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Figur 5.2 Fassadenhéhe




Die Fassadenhohe wird bemessen bis zur Oberkante der Dachkonstruktion ohne Dachhaut und darf deshalb nicht ver-
wechselt werden mit der Profilierungshéhe, welche in der Regel die Oberkante der Dachflache markiert.

Dachaufbauten sind Bauteile, welche die Dachflache héchstens um das festgelegte Mass gegen aussen durchbrechen.
Uberschreiten sie dieses Mass, so handelt es sich beispielsweise um Giebelfassaden, Frontfassaden (bei Tonnenda-
chern) oder Uberbreite Dachdurchbriiche, die bei der Bemessung der Fassadenhéhe miteinbezogen werden missen.

5.3 Kniestockhohe

Die Kniestockhdhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Die Kniestockhdhe dient als Hilfsgrosse zur Definition des Dachgeschosses.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht ——=

Figur 5.3 Kniestockh6he

5.4 Lichte Hohe

Die lichte Hohe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante der fertigen
Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage bestimmt wird.

Die lichte Hohe dient als Hilfsgrosse zur Definition von wohnhygienischen und arbeitsphysiologischen Mindestanforderun-
gen.

Einzelne sichtbare Balken mindern beispielsweise die Nutzbarkeit der Raumhdhe noch nicht.

. I R e—

A LL~ L | [T—1
A A
Lichte Hohe Geschosshohe Lichte H6he Geschosshothe Lichte Héhe Geschosshohe
vy Yy Yy
| = . = . =
Figur 5.4 Lichte Héhe
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6. GESCHOSSE

Begriffe und Festlegungen betreffend Geschosse dienen der Differenzierung verschiedener Bauzonen und der Rege-
lungen in Sondernutzungsplanen.

6.1 Vollgeschosse

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse.

Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Voll-
geschosszahl fir jeden Gebaudeteil bzw. fur jedes Gebaude separat ermittelt.

DA
DG AG
Vi Vi
G g DA  Dachaufbauten
AG  Attikageschosse
VG VG
DG Dachgeschosse
VG VG VG  Vollgeschosse
___________ UG Untergeschosse
e [ o g, l
X ug R — ¥ ug f S E—
1 : : I I : : ]
bbbl ettt L besssmsrmmansanasasa |
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
DA
AG
2.VG DA  Dachaufbauten
3. VG .
AG  Attikageschosse
1. VG
VG  Vollgeschosse
e — 2.VG
11 - --.._‘._-.
Ei 1.0G "o L UG  Untergeschosse
L "‘I“"-.
| Ezmrorormrensorockonns L. 1.VG
i i e
1 2. UG ' }‘::::::::::::::::::::-.: :
A R B Ly i
L EZECESSEEEESTEsToETES :,: E uG E E
massgebendes Terrain Lhos=smzozssmmmmmmmoosd

Figur 6.1 Geschosse und Geschosszahl
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6.2 Untergeschosse

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel
héchstens bis zum zuldssigen Mass Uber die Fassadenlinie hinausragt.

Untergeschosse kdnnen hdchstens bis zum zulassigen Mass flir vorspringende Gebaudeteile Giber die Fassadenlinie hinaus-
ragen. Ragen sie darliber hinaus, dann handelt es sich um Unterniveaubauten oder um unterirdische Bauten.

-====Fassadenlinie
a zuldssiges Mass fiir vorspringende Gebéaudeteile
b lassi Durchschni fu
a5 HNMOSGEn oG o] wlm\n\llwllﬂH‘HIIWI‘IIUI\IIWU‘II\I\UI]I!}WII\IHI\II\HIII!HHIIH T

N

zuldssiges Mass fir Untergeschosse
W Anteil des Geschosses liber der Fassadenlinie
U Untergeschoss
UIB Unterirdische Baute

Figur 6.2 Untergeschosse

6.3 Dachgeschosse

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhdhen das zulassige Mass nicht Gberschreiten.

Wo asymetrische Giebeldacher oder Pultdacher zulassig sind, konnen fir die Definition des Dachgeschosses kleine und
grosse Kniestockh6henbezeichnet werden.

Die Dachflache darf nur bis zum zuldssigen Mass (fiir die Breite) durch Dachaufbauten durchbrochen werden. Wird die-
ses Mass Uberschritten, zahlt das Geschoss als Vollgeschoss.
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Schnittpunkt Fassadenflucht /

Dachgeschoss
\\Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhéhe < b
\

Kniestockhéhe < b

/

b zuldssiges Mass fiir die Kniestockh6hen von Dachgeschossen

~

- / """" +
& grosse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss

sse Kniestockhdhe < d

Dachgeschoss

A
L ] kleine Kniestockhohe < b ¥

b zuldssiges Mass fir die kleine Kniestockhéhe von Dachgeschossen
d zuldssiges Mass fir die grosse Kniestockhthe von Dachgeschossen

A
kleine Kniestockhéhe < b Y

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhdhe < b

e Kniestockhdhe < b v

b zuldssiges Mass fur die Kniestockhéhen von Dachgeschossen
Figur 6.3 Dachgeschosse

6.4 Attikageschosse

Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse. Das Attikageschoss muss bei mindestens
einer ganzen Fassade gegenlber dem darunter liegenden Geschoss um ein festgelegtes Mass zurtickversetzt sein.

Attikageschosse kdnnen dank dieser Definition, insbesondere in Hanglagen auf der Bergseite und auf weiteren Seiten,
auch direkt auf die Fassadenfluchten des darunter liegenden Geschosses gebaut werden.

Diese Definition ermdglicht, dass in bestimmten Regionen, Gemeinden, Gebieten oder Zonen festgelegt werden kann,
dass das Attikageschoss jeweils auf der talseitigen, auf der ldngeren oder bezogen auf mehrere Fassadenfluchten ge-
genulber dem darunter liegenden Geschoss zurlickversetzt sein muss.
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Attikageschoss

>a |
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Voligeschoss™ [T A a Minimales Mass fir die Zuriickversetzung
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der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Vollgeschoss Vollgeschoss
<a!
!
Vgllgéschoss VgllgéSChOSS """"""""""""""""""
V_ollgéschoss Voligeschoss

Figur 6.4 Attikageschosse

7. ABSTANDE UND ABSTANDSBEREICHE

Die Absténde dienen insbesondere der gegenseitigen Anordnung von Bauten und Anlagen, der Wohn- und Arbeitshy-
giene sowie dem Schutz naturlicher Elemente und Gegebenheiten (Ufer, Waldrander).

71 Grenzabstand

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

Wo grosse und kleine Grenzabsténde bestehen oder Mehrlangenzuschlage gelten, wird der grosse Grenzabstand senk-
recht zur Fassade gemessen. Gegeniiber Gebaudeecken gilt auf jeden Fall der kleine Grenzabstand.

Der Grenzabstand von Anbauten wird separat gemessen.

7.2 Gebaudeabstand

Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

14



7.3

Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen, insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und Fla-
chen sowie der baulichen Gestaltung.

Die Baulinien treten an Stelle der generellen Abstandsvorschriften.

Die Baulinien beziehen sich auf die projizierten Fassadenlinien.

Baulinien werden in der Regel im 6ffentlichen Interesse festgelegt. Diese Abgrenzungen kdnnen sich je nach Zweck der
Baulinien auf alle Bauten und Anlagen oder lediglich auf Gebaude oder Gebaudeteile mit bestimmten Nutzungen oder auf
bestimmte Geschosse beziehen.
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Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G  Gebdudeabstand
mG mindestens einzuhaltender Gebdudeabstand
T ~7 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
—-— Baulinie
=-=== Fassadenlinie
0—0 Parzellengrenze

Figur 7.1 - 7.3 Abstiande und Abstandsbereiche

7.4

Baubereich

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabs;tand

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand

-=-== Fassadenlinie

Grosser Grenzabstand und
Mehrldngenzuschlag

by
kleiner Grenzabstand E"‘_’:

mit Mehrlangenzuschlag

grosser Grenzabstand—+ —

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand

==== Fassadenlinie

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nut-

zungsplan festgelegt wird.

Der bebaubare Bereich umfasst jenen Teil der Grundsticksflache, auf welchem Gebaude erstellt werden durfen. Er er-
gibt sich aus Abstandsvorschriften und Baulinien.
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: Av  Abstandsvorschrift
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| Baubereich
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der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. NUTZUNGSZIFFERN

8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache

Zur anrechenbaren Grundstlicksflache (aGSF) gehoren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksfla-
chen bzw. Grundstiicksteile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

Grundstiicksflache
Grundsticksflache’innerhalb der Grundstiicksflache ausserhalb der
Bauzone / / / | Bauzone

Anrechenbare Grundstiicksflache | Erschliessungs-
flachen

]
i

1

|_

1

|Gebiudefliche

| Abstandsflichen

| Hauszufahrt
[Griinflichen*
|Freihalteflachen*
[Grunderschliessung
| Groberschliessung

| Feinerschliessung

I:l anrechenbar [:l z.T. anrechenbar I:I nicht anrechenbar

*  Freihalteflachen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungszif-
fer belegt sind.

Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfldche
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8.2

Geschossflachenziffer

Die Geschossflachenziffer (GFZ) ist das Verhéltnis der Summe aller Geschossflichen (GF) zur anrechenbaren Grundstiicksfldche.

Die Summe aller Geschossfldchen besteht aus folgenden Komponenten:

- Hauptnutzflachen HNF

- Nebennutzflichen NNF

- Verkehrsflachen VF

- Konstruktionsflachen KF

- Funktionsflichen FF

Nicht angerechnet werden Flichen, deren lichte Hohe unter einem vom Gesetzgeber vorgegebenen Mindestmass liegt-

Geschossflachenziffer=

Summe aller Geschossflachen

Y GF

anrechenbare Grundstiicksflache

GFZ=

aGSF

Die Geschossflachenziffer ersetzt die Ausniitzungsziffer (Vorbehalt Anwendung von Art. 37a KRVO).

Die Geschossflachenkomponenten sind in Norm SIA 416 definiert (vgl. C).

Grundriss 1. Obsrgeschoss

KF

|

HHNF

Figur 8.2 Geschossfldachenziffer

Sehnit:

Geschoszidchen (GF)
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8.3 Baumassenziffer

Die Baumassenziffer (BMZ) ist das Verhéltnis des Bauvolumens {iber dem massgebenden Terrain (BVm) zur anrechenbaren Grund
stiicksfldche.

Als Bauvolumen iiber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen des Baukorpers in seinen Aussenmassen.
Die Volumen offener Gebéudeteile, die weniger als zur Hilfte durch Abschliisse (beispielsweise Wénde) umgrenzt sind, werden zu

einem festgelegten Anteil angerechnet.

Bauvolumen iiber massgebendem Terrain BVm
Baumassenziffer= BMZ=
anrechenbare Grundstiicksflache aGSF

Die Baumassenziffer BMZ wird als Mass fiir die Volumendichte verwendet und dient als Element zur Festlegung der zo-
nencharakteristischen Bauweise.

Die BMZ wird primar fir Industrie- und Gewerbe- bzw. Arbeitszonen verwendet, kann aber auch fiir gemischte und Wohnzo-
nen eingesetzt werden.
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massgebendes Terrain Anteil angerechneter Volumen offener Gebaudeteile

Figur 8.3 Baumassenziffer

8.4 Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer (UZ) ist das Verhiltnis der anrechenbaren Gebéudefliche (aGbF) zur anrechenbaren Grund-
stiicksfldche.

.. . anrechenbare Gebaudefldache . aGbF
Uberbauungsziffer= Uz
anrechenbare Grundstiicksfldche aGSF

Als anrechenbare Gebaudefldche gilt die Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie.

Die Uberbauungsziffer UZ ist eine Flachenanteilsziffer, welche den durch die Gebdude beanspruchten Teil eines Grund-
stlicks beschreibt.

Bei deren Festlegung spielen visuelle und damit gestalterische Zielsetzungen mit hinein.
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Zur anrechenbaren Gebaudeflache zahlen die Flachen von Gebauden, Kleinbauten, Anbauten sowie die Flachen der Teile
von Unterniveaubauten, die das massgebende Terrain Giberragen.
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a zulassiges Mass fiir vorspringende Geb&udeteile

Figur 8.4 Anrechenbare Gebédudefldache

Von Vordachern, die Uiber das zulassige Mass hinausragen, wird die gesamte Flache zur anrechenbaren Gebaudeflache
gezahlt.

Die anrechenbare Gebaudeflache darf nicht verwechselt werden mit der Gebaudegrundflache gemass Norm SIA 416,
welche jene Flache des Grundstiicks umfasst, die ,von Gebduden oder Gebaudeteilen durchdrungen wird“. Die Definiti-
on der Gebaudegrundflache eignet sich wenig fir die bau- und planungsrechtlichen Regelungen; es ist deshalb notwen-
dig, im Unterschied dazu die Begriffe der anrechenbaren Gebaudeflache, der Fassadenflucht beziehungsweise der pro-
jizieren Fassadenlinie einzufiihren.

B  KRVO (Kantonale Raumplanungsverordnung)
8.5 Ausniitzungsziffer (Art. 37a KRVO)

Hinweis: Die Ausniitzungsziffer, als zuldssige Nutzungsziffer geméss kantonaler Raumplanungsgesetzgebung
Graubiindens, ist nicht Bestandteil der IVHB!

Die AZ ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache (aGF) zur anrechenbaren Grundsticksflache (aGSF). Sie
wird berechnet:

aGF

AZ=
aGSF

Als anrechenbare Geschossflache (aGF) gelten folgende Flachen:

1. Hauptnutzflachen (HNF);

2. Nebennutzflaichen (NNF), Verkehrsflachen (VF) und Konstruktionsflachen (KF), soweit sie RGume oder Raumteile
betreffen, die mehr als 1.60 m lber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Nicht angerechnet werden:

1. Alle Flachen unter 1.60 m lichter Hohe;

2. Funktionsflachen (FF);

3. Folgende Arten von Nebennutzflachen (NNF): Fahrzeugeinstellrdume, Schutzraume, Kehrichtraume, Gartenhau-
schen flir Gartengerate und dergleichen, Holzschdpfe sowie Kleintierstalle.
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Die Definition der Flachen richtet sich nach der Norm SIA 416 (siehe Anhang).

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehoéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen bzw.
Grundstiicksteile mit Einschluss der Flachen der Hauszufahrten. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-,

Grob- und Feinerschliessung.

Grundriss 1. Obergeschoss

Schnit:

anrechenbare

KF

Geschossidchen [GF)
a=160 m

.

Wohnen

I

:[ e

Luftraum

] %f .2 Keller

Figur 8.5: anrechenbare Geschossfléche

C  SIA 416 (Definitionen aus der Norm SIA 416)

Geschossflache GF
Surface de plancher SP

Nettogeschossflache NGF
Surface de plancher nette SPN

Nutzflache NF
Surface utile SU

Hauptnutzflache HNF
Surface utile principale SUP

Nebennutzflache NNF
Surface utile secondaire SUS

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und lberdeckte Grund-
rissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsfla-
chen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlraumen unter
dem untersten zuganglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in
- Nettogeschossflache NGF und
- Konstruktionsflache KF.

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen
den umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in
- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im weiteren Sinne dient.

Die Nutzflache NF gliedert sich in
- Hauptnutzflache HNF und
- Nebennutzflache NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung
und Nutzung des Gebaudes zu definieren.
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Verkehrsflache VF
Surface de dégagement SD

Funktionsflache FF

Surface des installations Sl

Konstruktionsflache KF
Surface de construction SC

Grundstiicksflache GSF

Surface de terrain ST

Umgebungsflache UF
Surface des abords SA

Zu den Nebennutzflachen gehéren z. B. im Wohnungsbau
- Waschkichen

- Estrich- und Kellerraume,

- Abstellrdume,

- Fahrzeugeinstellrdume,

- Schutzraume und

- Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, welcher
ausschliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsflache gehoéren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschachten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache NGF, der fiir
haustechnische Anlagen zur Verfiigung steht.

Zur Funktionsflache FF gehoren Flachen wie

- Raume flir Haustechnikanlagen,

- Motorenraume von Aufzugs- und Férderanlagen,

- Ver- und Entsorgungsschéachte, Installationsgeschosse sowie Ver- und Ent-
sorgungskanale und

- Tankraume.

Die Konstruktionsflache KF ist die Grundrissflache der innerhalb der Ge-
schossflache GF liegenden umschliessenden und innenliegenden Kon-
struktionsbauteile wie Aussen- und Innenwande, Stiitzen und Bristungen.

Einzuschliessen sind die lichten Querschnitte von Schachten und Kaminen
sowie Tir- und Fensternischen, sofern sie nicht der Nettogeschossflache
NGF zugeordnet sind.

Bauteile wie versetzbare Trennwande und Schrankwande sind keine um-
schliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteile im Sinne dieser
Norm.

Die Konstruktionsflache KF gliedert sich in
- Konstruktionsflache tragend KFT und
- Konstruktionsflache nichttragend KFN.

Das betrachtete Grundstiick kann umfassen
- eine einzelne Parzelle,

- mehrere Parzellen und

- Teile einer oder mehrerer Parzellen

Die Flache des Grundstlicks gliedert sich in
- Gebaudegrundflache GGF und
- Umgebungsflache UF.

Die Umgebungsflache UF ist jene Fldche des Grundstlicks, die nicht von
Gebé&udeteilen durchdrungen wird. Massgebend sind die Verhaltnisse nach
der Bauausfiihrung.

Flachen Gber ganz oder teilweise im Erdreich liegenden Bauten oder Teilen
von Bauten gelten als Umgebungsflache, sofern sie bepflanzt, begangen
oder befahren werden kénnen und mit dem anschliessenden Terrain in
Verbindung stehen.

Die Umgebungsflache gliedert sich in
- Bearbeitete Umgebungsflache BUF (Hart- bzw. Griinflachen) und
- Unbearbeitete Umgebungsflache UUF.
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